
 

คําเตือน : การลงทุนมีความเสี่ยง ผูลงทุนโปรดทําความเขาใจลักษณะสินคา เงื่อนไขผลตอบแทน และความเสี่ยงที่ปรากฎในหนังสือชี้ชวนกอนการตัดสนิใจลงทุน 

รายงานฉบบันี *จดัทําขึ *นบนพื *นฐานของแหลง่ข้อมลูที<พิจารณาแล้ววา่มีความน่าเชื<อถือ แตท่ั *งนี *บริษัทหลกัทรัพย์ เคพีเอ็ม จํากดั มิอาจรับรองความถกูต้องของข้อมลูดงักลา่วได้ บทวิเคราะห์ ข้อมลู คําแนะนํา
และความคิดเห็นที<ปรากฎในเอกสารฉบบันี * จดัทําขึ *นโดยอ้างอิงหลกัเกณฑ์ทางวิชาการ และอาจเปลี<ยนแปลงได้โดยมิต้องแจ้งให้ทราบลว่งหน้า จงึมิอาจถือเป็นการชกัชวน หรือเสนอแนะแตอ่ย่างใด ดงันั *น
ผู้ ใช้เอกสารฉบบันี *ควรใช้ดลุยพินิจอย่างรอบคอบในการพิจารณาอ้างอิง ทั *งนี * รายงานฉบบันี *มีวตัถปุระสงค์เพื<อใช้ประกอบการตดัสินใจของนกัลงทนุโดยไม่ได้เป็นการชี *นําให้นกัลงทนุทําการซื *อหรือขาย
หลกัทรัพย์ หรือตราสารทางการเงินใดๆ ที<ปรากฎในรายงาน 1 / 5  

EXECUTIVE SUMMARY  :  บริษัท ณุศาศิริ จํากัด (มหาชน) (NUSA) 

 

วันที่ 25 เมษายน 2566 

บริษัทหลักทรัพย์ 

เคพีเอ็ม จํากัด 
KPM SECURITIES COMPANY LIMITED 
 

 

 

รายละเอียดตราสารหนี้  

บริษัทผูออกตราสารหนี้ : บริษัท ณุศาศิริ จํากัด (มหาชน) 

ทุนจดทะเบียน : 14,716,485,397 ลานบาท 

ประเภทตราสารหนี้ : หุนกูระยะยาว ไมดอยสิทธิ มีประกัน และผูออกหุนกูมีสิทธิไถถอนกอนกําหนด 

วันที่เสนอขาย ชุดที่ 1 และชุดที่ 2 วันที่ 29 พฤษภาคม – 1 มิถุนายน 2566 และ 

ชุดที่ 3 และชุดที่ 4 วันที่ 13 - 15 มิถุนายน 2566 

วันที่ออกหุนกู ชุดที่ 1 และชุดที่ 2 วันที่ 2 มิถุนายน 2566 และ 

ชุดที่ 3 และชุดที่ 4 วันที่ 16 มิถุนายน 2566 

ตราสารอายุ : ชุดที่ 1 อายุ 1ป 9เดือน 17วัน และชุดที่ 2 อายุ 2ป 4เดือน 14วัน และ 

ชุดที่ 3 อายุ 1ป 9เดือน 3วัน และชุดที่ 4 อายุ 2ป 4เดือน 

อัตราดอกเบี้ย : ชวงปที่ 1 รอยละ 7.00 ตอป  ชวงปที่ 2 รอยละ 7.05 ตอป ชวงปที่ 3 รอยละ 7.15 ตอป 

ชุดที่ 1 และชุดที่ 3 มีอัตราผลตอบแทนที่แทจริงโดยเฉลี่ย (IRR) รอยละ 7.02 ตอป และ  

ชุดที่ 2 และชุดที่ 4 มีอัตราผลตอบแทนที่แทจริงโดยเฉลี่ย (IRR) รอยละ 7.04 ตอป 

มูลคาเสนอขาย : รวมชุดที ่1 และชุดที ่2 เสนอขายไมเกิน 450 ลบ. 

รวมชุดที ่3 และชุดที ่4 เสนอขายไมเกิน 400 ลบ. 

หลักประกัน :  ชุดที่ 1 และชุดที่ 2 โฉนดที่ดิน จํานวน 6 แปลง เนื้อที่ดินรวม 19,615.60 ตารางวา มูลคารวม 694.11 ลบ.  

ชุดที่ 3 และชุดที่ 4 โฉนดที่ดิน จํานวน 4 แปลง เนื้อที่ดินรวม 79,743.30 ตารางวา มูลคารวม 604.71 ลบ. 

การจัดอันดับความนาเชื่อถือ 

: 

ไมมีการจัดอันดับความนาเชื่อถือ 

 ลักษณะการประกอบธุรกิจ 

บริษัทและบริษัทยอย ดําเนินการพัฒนาโครงการที่พักอาศัยภายใตโครงการตางๆ โดยแตละโครงการถูกออกแบบมาเผื่อตอบสนองความตองการของกลุม

ลูกคาเปาหมายที่แตกตางกันออกไป นอกจากนี้ยังมีการขยายธุรกิจไปยังธุรกิจอื่น (โรงแรมและเซอรวิสอพารทเมนท ธุรกิจสนามกอลฟ ธุรกิจทองเที่ยวเชิง

วัฒนธรรม NUSA Legend ธุรกิจสุขภาพ และธุรกิจดานแพล็ตฟอรม) นอกเหนือจากธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย เพื่อสรางรายไดและความมั่นคงใหแกกลุม

บริษัทในระยะยาว ซึ่งสามารถจัดลักษณะผลิตภัณฑและบริการ ตามธุรกิจหลักของบริษัทฯ  

ทั้งนี้ ธุรกิจหลักของบริษัทฯ แบงเปน 3 สวน  

1.ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย (ที่ดิน บานพรอมที่ดิน และ อาคารชุด)  

2.ธุรกิจการใหเชา (โรงแรมและเซอรวิสอพารทเมนท, อสังหาริมทรัพยเพื่อเชา และ ธุรกิจทองเที่ยว NUSA Legend  และ  

3.ธุรกิจใหบริการอื่นๆ (สนามกอลฟ ธุรกิจดานสุขภาพ และ ธุรกิจดานแพล็ตฟอรม) 

วัตถุประสงคการใชเงิน 

1. เพื่อชําระคืนหนี้หุนกู NUSA244A 400 ลบ. ภายในเดือน พฤษภาคม พ.ศ. 2566 

2. เพื่อชําระคืนหนี้หุนกู NUSA245A 50 ลบ. ภายในเดือน มิถุนายน พ.ศ. 2566 

3. เพื่อชําระคืนหนี้หุนกู NUSA248A 400 ลบ. ภายในเดือน มิถุนายน พ.ศ. 2566 
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โครงสรางรายไดของบริษัท 

 
 

ประเภทรายได 
ป 2563 ป 2564 ป 2565 

ลบ. % ลบ. % ลบ. % 

รวมรายไดจากการขายท่ีดินและบาน พรอมท่ีดิน และ

หองชุด 

455.84 63.42% 495.61 30.01% 507.02 24.89% 

รวมรายไดจากการขายสินคา - - 843.68 51.09% 543.98 26.71% 

รวมรายไดจากการเชา 13.99 1.95% 5.19 0.31% 4.88 0.24% 

รวมรายไดจากการบริการ 172.96 24.06% 196.72 11.91% 292.57 14.36% 

รวมรายไดคาบริการทางการแพทย - - 23.04 1.40% 260.43 12.79% 

รวมรายไดจากการใหบริการสวนสนุก 10.57 1.47% 5.95 0.36% - - 

รวมกําไรจากการขายอสังหาริมทรัพยเพ่ือการลงทุน - - 18.93 1.15% 1.54 0.08% 

กําไรจากเงินลงทุนในตราสารทุน - - - - 235.32 11.55% 

รวมรายไดอ่ืนๆ 65.41 9.10% 62.19 3.77% 191.08 9.38% 

รวม 718.79 100.00

% 

1,651.3

2 

100.00

% 

2,036.8

1 

100.00

% 

หมายเหตุ   
1 ป 2563 รายไดอ่ืนๆ บริษัท ณุศาศิริ จํากัด (มหาชน) สวนใหญมาจากรายไดคาแรงงาน บมจ.ศิริแกรนดและอ่ืนๆ    
2 ป 2564 รายไดอ่ืนๆ บริษัท ณุศาศิริ จํากัด (มหาชน) สวนใหญมาจากรายไดคาดอกเบ้ียรับ 33.93 ลานบาท     
3 ป 2565 รายไดอ่ืนๆ บริษัท ณุศาศิริ จํากัด (มหาชน) สวนใหญมาจากการโอนกลับหน้ีสินจํานวน 40.83 ลานบาท และรายไดดอกเบ้ียรับ 16.65 

ลานบาท 

 

 

 

 

 

 

 

 
  

 
 

 

 

 

 

 
 

 

อัตราสวนทางการเงิน (เทา) ป 2565 ป 2564 

อัตราสวนสภาพคลอง1 (เทา) 0.86 0.44 

อัตราสวนสภาพคลองหมุนเร็ว (Quick ratio)1 (เทา) 0.03 0.03 

ความสามารถในการชําระดอกเบ้ีย (ICR)1 (เทา) 0.35 0.001 

หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียตอ กําไรกอนดอกเบ้ียจายภาษีเงินไดคา

เส่ือมราคาและคาตัดจําหนาย (รอยละ) 
46.68 12,681.34 

ความสามารถในการชําระภาระผูกพัน (DSCR)1 (เทา) (0.04) 0.12 

หน้ีสินรวมตอสวนของผูถือหุนรวม (D/E ratio)2 (เทา) 0.65 1.47 

หน้ีสินสุทธิตอสวนของผูถือหุน2 (เทา) (ตามขอกําหนดสิทธิฯหุนกู) 0.49 0.77 

หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียตอสวนของผูถือหุนรวม (เทา) 0.50 0.80 

หน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ียท่ีครบกําหนดภายใน 1ปตอ หน้ีสินท่ีมี

ภาระดอกเบ้ีย2 (รอยละ) 
48.30 50.50 

เงินกูยืมจากสถาบันการเงิน ตอหน้ีสินท่ีมีภาระดอกเบ้ีย2 (รอยละ) 12.45 9.32 
 

1ย่ิงสูงย่ิงแสดงถึงความสามารถในการชําระคืนสูง / 2ย่ิงสูงย่ิงแสดงถึงหน้ีสินท่ีสูง 

คาดการณรับรูรายไดป 2566 กวา 4,000 ลานบาท 

REAL ESTATE 

• บริษัทฯ จะมีรายไดในป 2566 ประมาณ 2,143 ลานบาท โดยมี

โครงการที่สําคัญไดแก โครงการ Essen rama5 จํานวน 515 ลาน

บาท โครงการ Parc exo 470 ลานบาท โครงการ Bergh Apton 

จํานวน 288 ลานบาท โครงการ ณ ราธร จํานวน 277 ลานบาท และ

โครงการอื่นๆกวา 593 ลานบาท 
 

WIND ENERGY 

• คาดวาจะรับรูรายไดเงินปนผล 116 ลานบาท 
 

WELLNESS & SERVICE 

• คาดวาจะรับรูรายไดกวา 1,375 ลานบาท 
 

OTHER 

• คาดวาจะรับรูรายไดจากการบริการ,ใหเชา,ดอกเบี้ยรับ และอื่นๆ 

390 ลานบาท 

 

รายไดการขายท่ีดินและบาน  

พรอมท่ีดิน และหองชุด  

24.89% 

 

 

รายไดจากการขายสินคา 

26.71% 
รายไดจากการบริการ 14.36% 

คาบริการทางการแพทย 

12.79% 

กําไรจากเงินลงทุนในตราสารทุน      

11.55% 

รายไดอ่ืนๆ  

9.38% 

โครงสรางรายได ป 2565 

รายไดคาเชา 0.24% 

ขายอสังหาฯ เพ่ือการลงทุน  

0.24% 

สินทรัพย์รวม หนี *สินรวม สว่นของผู้ ถือหุ้น 

ปี VWXY 11,335.70 6,740.17 4,595.54

ปี VWXW 15,528.78 6,112.64 9,416.14

0.00

5,000.00

10,000.00

15,000.00

20,000.00 งบแสดงฐานะการเงิน 

รายได้รวม คา่ใช้จ่ายรวม กําไร(ขาดทนุ) สทุธิ 

ปี VWXY 1553.16 1,733.08 -876.83

ปี VWXW 1,820.71 1,887.60 -397.98

-1000.00

0.00

1000.00

2000.00
งบกําไรขาดทุน ลบ. 

ลบ. 
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รายงานฉบบันี *จดัทําขึ *นบนพื *นฐานของแหลง่ข้อมลูที<พิจารณาแล้ววา่มีความน่าเชื<อถือ แตท่ั *งนี *บริษัทหลกัทรัพย์ เคพีเอ็ม จํากดั มิอาจรับรองความถกูต้องของข้อมลูดงักลา่วได้ บทวิเคราะห์ ข้อมลู คําแนะนํา
และความคิดเห็นที<ปรากฎในเอกสารฉบบันี * จดัทําขึ *นโดยอ้างอิงหลกัเกณฑ์ทางวิชาการ และอาจเปลี<ยนแปลงได้โดยมิต้องแจ้งให้ทราบลว่งหน้า จงึมิอาจถือเป็นการชกัชวน หรือเสนอแนะแตอ่ย่างใด ดงันั *น
ผู้ ใช้เอกสารฉบบันี *ควรใช้ดลุยพินิจอย่างรอบคอบในการพิจารณาอ้างอิง ทั *งนี * รายงานฉบบันี *มีวตัถปุระสงค์เพื<อใช้ประกอบการตดัสินใจของนกัลงทนุโดยไม่ได้เป็นการชี *นําให้นกัลงทนุทําการซื *อหรือขาย
หลกัทรัพย์ หรือตราสารทางการเงินใดๆ ที<ปรากฎในรายงาน 3 / 5  

EXECUTIVE SUMMARY  :  บริษัท ณุศาศิริ จํากัด (มหาชน) (NUSA) 

 

วันที่ 25 เมษายน 2566 

บริษัทหลักทรัพย์ 

เคพีเอ็ม จํากัด 
KPM SECURITIES COMPANY LIMITED 
 

 

โครงสรางองคกร บริษัท ณุศาศิริ จํากัด (มหาชน)   

 
  รายชื่อผูถือหุน ณ วันที่ 31 มกราคม 2566 

คณะกรรมการบริษัท  ผูถือหุน 10 รายแรก 
 

ชื่อ – สกุล ตําแหนง 

1 นายวิษณุ  เทพเจริญ 
ประธานกรรมการบริษัท/ประธานกรรมการบริหาร/ 

ประธานเจาหนาท่ีบริหาร/กรรมการผูมีอํานาจผูกพันบริษัท 

2 นายสมคิด  ศริ 
รองประธานกรรมการบริษัท/ประธานกรรมการสรรหา  

และพิจารณากําหนดคาตอบแทน/กรรมการตรวจสอบ/กรรมการอิสระ 

3 นายธีรธัช โปษยานนท 
กรรมการ/ประธานกรรมการตรวจสอบ/ 

กรรมการสรรหาและกําหนดคาตอบแทน (กรรมการอิสระ) 

4 นายสมพิจิตร  ชัยชนะจารักษ 
กรรมการ/รองประธานกรรมการบริหาร/รองประธานเจาหนาท่ีบริหารอาวุโส/ 

กรรมการผูมีอํานาจผูกพันบริษัท/เลขานุการบริษัท 

5 นางศิริญา เทพเจริญ 
กรรมการ/กรรมการบริหาร/ 

รองประธานเจาหนาท่ีบริหาร/กรรมการผูมีอํานาจผูกพันบริษัท 

6 นางสิรินงครนาถ เพรียวพานิช 
กรรมการ/กรรมการตรวจสอบ/ 

กรรมการสรรหาและพิจารณากําหนดคาตอบแทน/กรรมการอิสระ 

7 นายพิบูลย วรวรรณปรีชา 
กรรมการ/กรรมการตรวจสอบ/ 

กรรมการสรรหาและพิจารณากําหนดคาตอบแทน/กรรมการอิสระ 

8 นายไพโรจน ศิริรัตน กรรมการ 

9 นายมานพ ถนอมกิตติ กรรมการ/กรรมการตรวจสอบ 

 

  

ผูถือหุน %หุน 

1 บริษัท ธนา พาวเวอร โฮลด้ิง จํากัด 23.09 

2 นาย ประเดช กิตติอิสรานนท 6.02 

3 น.ส. นันทิดา กิตติอิสรานนท 4.60 

4 บริษัท อินเตอร-ไฮ (ประเทศไทย) 2011 จํากัด 4.29 

5 น.ส. เจนจิรา กิตติอิสรานนท 4.05 

6 นาย กําธร กิตติอิสรานนท 3.92 

7 บริษัท ดีดี มารท โฮลด้ิง จํากัด 3.91 

8 น.ส. อาทิกา ทอแกว 2.70 

9 นาย ไพโรจน ศิริรัตน 2.62 

10 น.ส. กมาตยา ศรวณียารักษ 2.20 

 

 



 

คําเตือน : การลงทุนมีความเสี่ยง ผูลงทุนโปรดทําความเขาใจลักษณะสินคา เงื่อนไขผลตอบแทน และความเสี่ยงที่ปรากฎในหนังสือชี้ชวนกอนการตัดสนิใจลงทุน 

รายงานฉบบันี *จดัทําขึ *นบนพื *นฐานของแหลง่ข้อมลูที<พิจารณาแล้ววา่มีความน่าเชื<อถือ แตท่ั *งนี *บริษัทหลกัทรัพย์ เคพีเอ็ม จํากดั มิอาจรับรองความถกูต้องของข้อมลูดงักลา่วได้ บทวิเคราะห์ ข้อมลู คําแนะนํา
และความคิดเห็นที<ปรากฎในเอกสารฉบบันี * จดัทําขึ *นโดยอ้างอิงหลกัเกณฑ์ทางวิชาการ และอาจเปลี<ยนแปลงได้โดยมิต้องแจ้งให้ทราบลว่งหน้า จงึมิอาจถือเป็นการชกัชวน หรือเสนอแนะแตอ่ย่างใด ดงันั *น
ผู้ ใช้เอกสารฉบบันี *ควรใช้ดลุยพินิจอย่างรอบคอบในการพิจารณาอ้างอิง ทั *งนี * รายงานฉบบันี *มีวตัถปุระสงค์เพื<อใช้ประกอบการตดัสินใจของนกัลงทนุโดยไม่ได้เป็นการชี *นําให้นกัลงทนุทําการซื *อหรือขาย
หลกัทรัพย์ หรือตราสารทางการเงินใดๆ ที<ปรากฎในรายงาน 4 / 5  

EXECUTIVE SUMMARY  :  บริษัท ณุศาศิริ จํากัด (มหาชน) (NUSA) 

 

วันที่ 25 เมษายน 2566 

บริษัทหลักทรัพย์ 

เคพีเอ็ม จํากัด 
KPM SECURITIES COMPANY LIMITED 
 

 

การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการที่สําคัญของการประกอบธุรกจิ (โดยยอ) 
 

ในปที่ผานมา ณุศาศิริเกิดความเปลี่ยนแปลงและมีการพัฒนาหลายดาน บริษัทไดเริ่มตนทําโครงการอสังหาริมทรัพยเพื่อการลงทุน พรอมการันตี

ผลตอบแทน ภายใตการบริหารงานของเชนโรงแรมชื่อดังระดับโลกอยาง Movenpick ซึ่งเราไดเดินหนาสรางความเชื่อมั่นดานการลงทุนจาก โครงการ 

Movenpick Residences Ekkamai Bangkok ขยายสูโครงการในพื้นที่ที ่เปนจุดทองเที่ยวสําคัญของประเทศไทย ทั้ง Chivani Pattaya และ Nusa My 

Ozone Khao Yai Condo3 ซึ่งนอกจากการพัฒนาดานอสังหาริมทรัพยแลว บริษัทไดดําเนินธุรกิจทองเที่ยวเชิงวัฒนธรรม NUSA Legend แหลงทองเที่ยว

แหงใหมของเมืองพัทยา ในรูปแบบของสวนสนุกเชิงวัฒนธรรม บนพื้นที่กวา 164 ไร พื้นที่กอสรางมากกวา 100,000 ตารางเมตร สามารถรองรับนักทองเที่ยว

ไดมากกวา 20,000 คนตอวัน ที่รวบรวมเครื่องเลนที่ทันสมัย ภายใตสถาปตยกรรมและความเปนไทย เปดใหบริการอยางทางการในเดือน มีนาคม พ.ศ. 2562 

แตเนื่องจากในชวงปลายป 2562 ถึงปจจุบัน เกิดภาวะเชื้อไวรัส Covid-19 ระบาด สงผลกระทบทําใหนักทองเที่ยวลดลง บริษัทฯจึงปดโครงการ Legend 

Siam ชั่วคราว เมื่อวันที่ 1 มีนาคม 2563 และเปดใหมอีกครั้งเมื่อวันที่ 2 ตุลาคม 2563 ที่ผานมา และจากการแพรระบาดเชื้อไวรัส Covid-19 ระลอกที่ 2 

เกิดขึ้น ทําใหบริษัทจําเปนจะตองปดบริการชั่วคราวอีกครั้งตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2564 และไดเปดใหบริการอีกครั้งเมื่อเดือน เม.ย. 2564 ที่ผานมา 
 

นอกจากนี้ บริษัทไดเริ่มลงทุนในธุรกิจสุขภาพอยางเต็มรูปแบบ โดยจับมือกับพันธมิตรที่เชี่ยวชาญทางดานเซลลบําบัดมากกวา 30 ป จากประเทศ

เยอรมนี ภายใตชื่อ “Panacee” ทั้งนี้ทางบริษัทไดดําเนินกิจการภายใตชื่อ Panacee ที่ประเทศจีน ซึ่งมีการเปดใหบริการอยางไมเปนทางการที่ เปยไตเหอ 

ในเมืองฉินฮวงเตา ในไตรมาส 2 ป 2562 ในรูปแบบของโรงพยาบาล ดวยอาคารขนาด 6 ชั้น พื้นที่มากกวา 10,000 ตารางเมตร (บริษัทฯ ถือหุนรอยละ 

70.0) นอกจากนี้บริษัทยังถือไดวาเปนนักลงทุนตางชาติรายแรกที่ไดรับใบอนุญาตจากทางการจีนใหสามารถทําการรักษาไดโดยใชเซลล บําบัด และ ณ 

ปจจุบัน บริษัท เวิลด เมดิคอล อัลไลแอนซ (ประเทศไทย)จํากัด ซึ่งเปนบริษัทยอยของบริษัท ณุศาศิริ จํากัด (มหาชน) ไดเขาซื้อหุนในบริษัท Panacee 

Medical Center Thailand ซึ่งประกอบธุรกิจการแพทยและสุขภาพ เปนจํานวนเงิน 720 ลานบาท ปจจุบันบริษัทฯไดชําระคาหุนครบตามจํานวนแลว และ

ดําเนินการโอนหุนใหเสร็จเรียบรอยแลวในเดือน ธันวาคม 2564 นอกจากนี้ ยังไดเขาทําสัญญาซื้อโรงแรมในประเทศเยอรมนี รวมทั้งสิทธิเครื่องหมายการคา 

และใบอนุญาตตางๆ ที่เกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจโรงแรมดังกลาว โดยมีมูลคาการซื้อรวมทั้งสิ้นไมเกินจํานวน 20 ลานยูโรหรือ 740 ลานบาทภายใน 12 

เดือนนับจากวันทําสัญญา ซึ่งไดครบกําหนดชําระในวันที่ 15 มกราคม 2565 

การทําการตลาดของผลิตภัณฑและบริการที่สําคัญ 
 

1. กลยุทธทางดานผลิตภัณฑ บริษัทฯ ใหความสําคัญกับแนวคิดการออกแบบที่เปนเอกลักษณเฉพาะ ทั้งภายนอก และภายใน เพื่อตอบโจทยการใชชีวิต

อยางสมบูรณแบบ ใหสอดคลองกับแนวคิดหลักในการดําเนินธุรกิจ สรางที่อยูอาศัยเพื่อสุขภาพที่ยั่งยืน 

2. กลยุทธทางการตลาด บริษัทฯ ไดนําขอมูลจากการวิเคราะหนํามาวางแผนกําหนดกลยุทธเพื่อใหบรรลุเปาหมาย ทั้งดานเรื่องการกําหนดราคาขาย และ

รายการสงเสริมการขาย เพื่อใหสอดคลองกับยอดขายกับกลุมลูกคา ตามชวงเวลาที่เหมาะสม อีกทั้งใหความสําคัญในการประชาสัมพันธไปยังกลุมลูกคา 

ผานชองทางตางๆ เชน 

• Social Media Platform : บริษัทฯ มีการใชสื่อออนไลนตางๆ ที่พัฒนาและดูแลอยางตอเนื่องทั้งในรูปแบบ Website, Facebook, Instagram, 

line official เปนตน เพื่อแนะนําสินคาและโครงการ รวมทั้งสรางการรับรูตัวสินคาใหเกิดความสนใจใหกับลูกคา จนเกิดการอยากสอบถาม อยาก

เขาชมโครงการ โดยการมอบสิทธิในการลงทะเบียน โปรโมชั่นพิเศษตามแตละเทศกาลผานการลงทะเบียน 

• Customer Service : เนนการเขาถึงกลุมลูกคาเปนหลัก รวมถึงลูกคาที่เคยเขาชมโครงการมากอนแตยังไมตัดสินใจ ผานระบบ SMS และ 

Platform ตางๆ เพื่ออัพเดทขอมูลของโครงการตางๆ หรือ ขาวสาร รวมถึงโปรโมชั่นอยางสมํ่าเสมอ รวมถึงการมอบสิทธิพิเศษ เชน สวนลดพิเศษ

สําหรับลูกคา หรือรางวัลพิเศษ หรือการแนะนําเพื่อนมาที่โครงการ เปนตน 

3. กลยุทธทางการจําหนาย บริษัทฯ ใชกลยุทธที่เหมาะสมในการทําตลาด เพื่อเจาะกลุมลูกคา การขายบริษัทฯ ใชทั้ง IN house และตัวแทนการขาย เพื่อ

เรงระบายสินคา ทั้งในประเทศและตางประเทศ 



 

คําเตือน : การลงทุนมีความเสี่ยง ผูลงทุนโปรดทําความเขาใจลักษณะสินคา เงื่อนไขผลตอบแทน และความเสี่ยงที่ปรากฎในหนังสือชี้ชวนกอนการตัดสนิใจลงทุน 

รายงานฉบบันี *จดัทําขึ *นบนพื *นฐานของแหลง่ข้อมลูที<พิจารณาแล้ววา่มีความน่าเชื<อถือ แตท่ั *งนี *บริษัทหลกัทรัพย์ เคพีเอ็ม จํากดั มิอาจรับรองความถกูต้องของข้อมลูดงักลา่วได้ บทวิเคราะห์ ข้อมลู คําแนะนํา
และความคิดเห็นที<ปรากฎในเอกสารฉบบันี * จดัทําขึ *นโดยอ้างอิงหลกัเกณฑ์ทางวิชาการ และอาจเปลี<ยนแปลงได้โดยมิต้องแจ้งให้ทราบลว่งหน้า จงึมิอาจถือเป็นการชกัชวน หรือเสนอแนะแตอ่ย่างใด ดงันั *น
ผู้ ใช้เอกสารฉบบันี *ควรใช้ดลุยพินิจอย่างรอบคอบในการพิจารณาอ้างอิง ทั *งนี * รายงานฉบบันี *มีวตัถปุระสงค์เพื<อใช้ประกอบการตดัสินใจของนกัลงทนุโดยไม่ได้เป็นการชี *นําให้นกัลงทนุทําการซื *อหรือขาย
หลกัทรัพย์ หรือตราสารทางการเงินใดๆ ที<ปรากฎในรายงาน 5 / 5  

EXECUTIVE SUMMARY  :  บริษัท ณุศาศิริ จํากัด (มหาชน) (NUSA) 

 

วันที่ 25 เมษายน 2566 

บริษัทหลักทรัพย์ 

เคพีเอ็ม จํากัด 
KPM SECURITIES COMPANY LIMITED 
 

 

  

ความเสี่ยงของผูออกตราสาร 
 

1. ความเสี่ยงดานความสามารถในการชําระหนี้ 
กลุมบริษัทตองพึ่งพิงการออกหุนกูเปนหลัก หากไมสามารถจัดหาสภาพคลองหรือไมสามารถขออนุมัติจากผูถือหุนกูเพื่อขยายอายุหุนกูได ผูลงทุน

จะตองรับความเสี่ยงในการผิดนัดชําระหนี้สูงมาก รวมถึงการเกิดการผิดสัญญาขามกัน (Cross Default) 

2. ความเสี่ยงการดําเนินงานอยางตอเนื่อง 
กลุมบริษัทมีความไมแนนอนที่มีสาระสําคัญที่เกี่ยวของกับความสามารถในการดําเนินการตอเนื่อง โดยผลขาดทุนจากการดําเนินงานอยางตอเนื่อง

ติดตอกันหลายป และ ณ วันที่ 31 ธ.ค65 กลุมบริษัทมีหนี้สินหมุนเวียนรวมสูงกวาสินทรัพยหมุนเวียนรวมจํานวน 489.41 ลานบาทและมีขาดทุนสะสม

รวมจํานวน 3,168.39 ลานบาท 

3. ความเสี่ยงที่บริษัทมีการลงทุนในธุรกิจใหม 
บริษัทมีการใหกูยืมเงินและรวมลงทุนในกิจการที่เกี่ยวของกัน ซึ่งยังมีความไมแนนอนในสวนการดําเนินการ ทั้งนี้ยอดคงคางเงินใหกูยืมแกกิจการที่

เกี่ยวของกัน กัน ณ 31 ธ.ค 65 จํานวน 2,101.01 ลานบาท ทําใหบริษัทมีความเสี่ยงดานสภาพคลองเพิ่มเติมหาผลการดําเนินงานของธุรกิจใหมไม

เปนไปตามคาด 

4. ความเสี่ยงจากการคํ้าประกันจํานวนมาก 
บริษัทฯไดมีการคํ้าประกันเงินกูยืมแกบริษัทยอย และบริษัทที่เกี่ยวของกัน จํานวน 4 รายการ จํานวนรวมไมเกิน 1,055 ลานบาท หากเกิดเหตุการณผิด

นัดชําระหนี้ดังกลาว ทําใหสภาพคลองไมเพียงพอที่จะสามารถชําระหนี้ไดในทันที อาจสงผลใหเกิดการผิดสัญญาขามกัน (Cross Default) 

5. ความเสี่ยงผูสอบบัญชีใหความเห็นอยางมีเงื่อนไข 
ผูสอบบัญชีไดมีความเห็นอยางมีเงื่อนไขในงบป 2564 และ ป 2565 จากการเขาซื้อโรงแรม แหงหนึ่งในประเทศเยอรมันของกลุมบริษัท ซึ่งไมสามาถ

สรุปไดวาจําเปนตองปรับปรุงมูลคารายการที่เกี่ยวของกับการเขาซื้อโรงแรมดังกลาวหรือไม เพียงใด 

6. ความเสี่ยงหลักประกัน 
หลักประกันหุนกูชุดนี้คือ ที่ดิน มีความเสี่ยงในการบังคับจํานองขายทอดตลาด โดยราคาซื้อขายขึ้นกับภาวะตลาดในขณะนั้น และกระบวนการบังคับ

จํานองจะตองผานขั้น ตอนในชั้นศาลซึ่งอาจใชระยะเวลาในการดําเนินการ ทั้งนี้ผูออกหุนกูยังตองดํารงมูลคาของทรัพยสินที่เปนหลักประกัน ตอมูลคา

รวมของหุนกูไมนอยกวา 1.50 : 1 หากมูลคาหลักประกันตามประเมินลดลงตํ่ากวาที่กําหนดไว ผูออกหุนกูจะตองหาทรัพยสินทดแทนมาเพิ่มเติมตาม

ขอกําหนดสิทธิฯ (ขอ6.3) 

(รายละเอียดตามแบบ Filing สวนที่ 3.2(3) ปจจัย ความเสี่ยง) 

 


